Abschlag bei
Einfachstwohnungen

* Felder

Orientierungshilfen zur
Spanneneinordnung

Mietspiegeltabellen

Anwendung der Mietspiegeltabellen

In der Ausstattungsklasse ,,einfach® (ohne Bad und ohne Sammelheizung)
konnten in der empirischen Reprasentativerhebung nur noch sehr wenige
Wohnungen ermittelt werden, Eine gesonderte Ausweisung dieser Aus-
stattungsklasse ist daher nicht méglich. Um die ortsiibliche Vergleichsmiete
ftir diese Ausstattungsklasse feststellen zu kénnen, wurde daher ein
einheitlicher Abschlag ermittelt.

Der Abschlag fiir diese Wohnungen betrégt jeweils 0,97 Euro gegeniiber dem
Mittelwert der entsprechenden Wohnungen (WohnungsgriRe) der mittleren
Ausstattungskategorie.

Die mit einem * gekennzeichneten Felder weisen zu geringe Fallzahlen auf.

Die ,,Orientierungshilfe zur Spanneneinordnung® in Anlage A auf Seite ¢
der Broschiire sollen die Einordnung einer konkreten Wohnung innerhalb
der ausgewiesenen Mietpreisspanne erleichtern,

Die Orientierungshilfe gehdrtnicht zum qualifizierten Teil des Mietspiegels,
da sie nicht empirisch erhoben wurde, sondern auf dem Wissen und den
Erfahrungen von Experten des Mainzer Wohnungsmarktes basiert. Die
Orientierungshilfe entspricht den Standards eines Mietspiegels nach § 558¢
BGB (einfacher Mietspiegel).

Die Aufzdhlungist nicht abschlieRend, sondern kann im konkreten Einzelfall
um weitere Merkmale ergdnzt werden, Wohnwertmindernde und wohnwert-
erhthende Merkmale kdnnen nicht direkt gegeneinander aufgewogen
werden. Die Einstufung der individuellen Wohnung muss im Rahmen einer
Gesamtbewertung aller wohnwertmindernden und wohnwerterhhenden
Merkmale vorgenommen werden.

Durch die Ausweisung von Spannenwerten in den Mietspiegeltabellen
werden mietpreisbestimmende Kriterien beriicksichtigt, die nicht gesondert
in der Tabellengliederung ausgewiesen werden, Dazu gehéren z.B.

- Wohnwertunterschiede, die sich aus unterschiedlichen Ausstattungs-
standards, dem Umfang von Modernisierungen oder der Lage einer
Wohnung im Gebdude ergeben,

— die Einbeziehung von Mieten aus neuen Mietvertragsabschliissen und
gleichzeitig aus dlteren Mietverhiltnissen,

- sonstige Faktoren, die neben den im Gesetz genannten Kriterien die Miet-
hohe beeinflussen.

In den Merkmalsgruppen ,,Bad/WC¥, ,Kiiche®, ,Wohn- und Schlafraume*
sowie ,,Wohnanlage/Wohnumfeld* wird jeweils eine Reihe von Merkmalen
als beispiethafte Aufzdhlung angefiihrt. Diese Aufstellung ist nicht ab-
schliefend, sondern muss im Einzelfall durch weitere Merkmale ergdnzt
werden,

Die Wohnungsgrofienklassen in den Mietspiegeltabellen sind so zu lesen,
dass z.B. Wohnungen mit exakt 60,00 m2in die GroRenklasse ,60-80 m2*
und Wohnungen mit exakt 80,00 m2in die GroRenklasse ,,80 und mehr m2“
einzuordnen sind.



Qualifizierter Mainzer Mietspiegel 2009

Tabelle 1 fiir Wohnungen
- alle Betrdge in EURO -

Ausstattung Bauperiode Wohnungs- Median 2/3-Spannweite
grifie £/gm von bis
mittel bis bis 40 qm 5,04 3,67 5,83
mit Bad oder Sammelheizung 1969 40-60 gm 4,69 3,99 5,52
60-80 gm 4,46 3,70 5,51
80 u, mehrgm 4,49 3,77 5,82
gut bis bis 40 gm 5,87 4,53 8,70
mit Bad und Sammelheizung 1969 40-60 qm 6,18 5,38 7,05
60-80 gm 5,83 4,94 6,66
80 u. mehr gm 5,55 4,73 6,59
1970 bis 40 gm *
bis 40-60 gm 6,97 6,26 8,84
1980 60-80 gm 6,02 5,42 6,98
80 u. mehr gm 5,85 5,10 6,80
1981 bis 40 gm *
bis 40-60 gm 8,83 7,49 9,34
1993 60-80 gm 7,92 6,66 9,04
80 u. mehrgqm 7,52 6,46 8,16
1994 bis 40 gm *
bis 40-60 qm 8,79 7,12 9,30
30.06.2006 60-80 gqm 8,95 794 9,32
80 u, mehrgm 8,49 7,94 9,00

* = Keine Werte wegen zu geringer Fallzahlen



Qualifizierter Mainzer Mietspiegel 2009

Tabelle 2 fiir Apartments
— alle Betrdge in EURO —

Ausstattung Bauperiode Wohnungs- Median 2/3-Spannweite
grofie €/qm von bis
gut bis 1969 bis 40 gm 8,62 6,67 10,56
mit Bad und Sammelheizung
1970 bis 1980 bis 40 gm 9,10 777 10,40
1981 bis bis 40 gm 8,92 6,86 10,30
30.06.2006




Anlage A Orientierungshilfe zur Spanneneinordnung

Wohnwertmindernd (-) WohnwerterhGhend (+)
Bad/WC
— WC auBerhalb der Wohnung — WCvom Bad getrennt
- Bad nicht beheizbar ~ Doppethandwaschbecken, Bidet
— Nur Teilbereiche gefliest (Fliesenspiegel) —~ Zweites WC
- Keine aktive Entluftung/kein Fenster — Bad mit Fenster
Kiiche

— Keine Warmwasserbereitung — Besondere Ausstattung
— Keine Entliftung (z.B. Kiihischrank, Geschirrspiilmaschine)

— Waschmaschine

Wohn- und Schlafriume

—~ Einfach verglaste Fenster - Aufwandige Decken- und Wandverkleidung

— Kein nutzbarer Balkon - Grofer, gerdumiger Balkon, Loggia, Terrasse

— Kein Abstellraum in der Wohnung oder kein oder Wintergarten (Nutzflache» 7 gm, Tiefe»
Mieterkeller oder -boden 1,50 m)

—~ Keller- oder Souterrainwohnung ~ Einbauschrénke

(sofern sie nicht Abstellrdume ersetzen)
— Hochwertiger FuBbodenbelag

(z.B. Parkett, Fliesen, Natursteinbelag)
~ FuBbodenheizung

Wohnanlage /Wohnumfeld

— Lage an StraBe mit extrem hoher Verkehrs- — Lage an besonders ruhiger StraBe
belastung (iiberwiegende Zahl der Wohn- und (iberwiegende Zahl der Wohn- und
Schlafrdume zur StraRe hin) Schlafrdume)
~ Beeintrdchtigung durch Lirm (Gewerbe) ~ Fahrstuhl (bei Gebduden mit bis zu
— Beeintrichtigung durch Geriiche {Gewerbe) 5 Geschossen)
- Schlechter Erhaltungszustand des Geb&udes -~ Wesentlich verbesserte Warmeddmmung
(z.B. groBie Putzschaden) (z.B. an AuBenwdnden, Dichern, Kellerdecken)
-~ Unzureichende Warmeddmmung - Einzelgarage/Tiefgarage/Stellplatz




Anlage B

Betriebskostenverordnung (BetrkV)

Nicht zu den Betriebskosten gehtren

Betriebskosten gem@f § 2 der
Betriebskostenverordnung (BetrkV)
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Erlduterung der Betriebskosten
Auszug aus der Betriebskostenverordnung (BetrkV)

Betriebskostenverordnung (BetrKV) § 1

Betriebskosten sind die Kosten, die dem Eigentiimer oder Erbbau-
berechtigten durch das Eigentum oder Erbbaurecht am Grundstiick oder
durch den bestimmungsmafiigen Gebrauch des Gebdudes, der Neben-
gebdude, Anlagen, Einrichtungen und des Grundstiicks laufend entstehen.
Sach- und Arbeitsleistungen des Eigentiimers oder Erbbauberechtigten
diirfen mit dem Betrag angesetzt werden, der fiir eine gleichwertige Leistung
eines Dritten, insbesondere eines Unternehmers, angesetzt werden kdnnte;
die Umsatzsteuer des Dritten darf nicht angesetzt werden.

a) Verwaltungskosten

Diese umfassen die Kosten der zur Verwaltung des Gebadudes erforderlichen
Arbeitskréfte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, den Wert dervom
Vermieter persénlich geleisteten Verwaltungsarbeit, die Kosten fiir die
gesetzlichen oder freiwilligen Priifungen des jahresabschlusses und die
Kosten fiir die Geschéftsfithrung.

b} Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten

Hierzu gehtren die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung
des bestimmungsmaRigen Gebrauchs aufgewendet werden miissen, um
die durch Abnutzung, Alterung und Witterungseinwirkung entstehenden bau-
lichen oder sonstigen Méngel zu beseitigen.

Zu den Betriebskosten zdhlen gemdf § 2 der Betriebskostenverordnung

(BetrKV):

1. Die laufenden 6ffentlichen Lasten des Grundstiicks
Hierzu gehort namentlich die Grundsteuer.

2. Die Kosten der Wasserversorgung

Hierzu gehdren die Kosten des Wasserverbrauchs, die Grundgebiihren, die
Kosten der Anmietung oder anderer Arten der Gebrauchsiberlassung von
Wasserzahlern sowie die Kosten ihrer Verwendung einschlieBlich der Kosten
der Eichung sowie die Kosten der Berechnung und Aufteilung, die Kosten
derWartung von Wassermengenreglern, die Kosten des Betriebs einer haus-
eigenen Wasserversorgungsanlage und einer Wasseraufbereitungsanlage
einschliefilich der Aufbereitungsstoffe.

3. Die Kosten der Entwdsserung

Hierzu gehdren die Gebuhren flir die Haus- und Grundstlicksentwésserung,
die Kosten des Betriebs einer entsprechenden nicht 6ffentlichen Anlage und
die Kosten des Betriebs einer Entwésserungspumpe.

4. Die Kosten

a.

des Betriebs derzentralen Heizungsanlage einschlieflich der Abgasanlage,
hierzu gehdren die Kosten derverbrauchten Brennstoffe und ihrer Lieferung,
die Kosten des Betriebsstroms, die Kosten der Bedienung, Uberwachung
und Pflege der Anlage, derregelmadBigen Priifung ihrer Betriebsbereitschaft
und -sicherheit einschlieBlich der Einstellung durch eine Fachkraft, der
Reinigung der Anlage und des Betriebsraums, die Kosten der Messungen
nach dem Bundes-immissionsschutzgesetz, die Kosten der Anmietung oder
anderer Arten der Gebrauchsiiberlassung einer Ausstattung zur Verbrauchs-
erfassung sowie die Kosten der Verwendung einer Ausstattung zur
Verbrauchserfassung einschlieRlich der Kosten der Eichung sowie der Kosten
der Berechnung und Aufteilung oder



Anlage B

Erlduterung der Betriebskosten
Auszug aus der Betriebskostenverordnung (BetrkV)

b.

des Betriebs der zentralen Brennstoffversorgungsanlage,

hierzu gehtren die Kosten der verbrauchten Brennstoffe und ihre Lieferung,
die Kosten des Betriebsstroms und die Kosten der Uberwachung sowie die
Kosten der Reinigung der Anlage und des Betriebsraums oder

C.

der eigenstédndig gewerblichen Lieferung von Wérme, auch aus Anlagen im
Sinne des Buchstabens a,

hierzu gehoren das Entgelt fiir die Warmelieferung und die Kosten des
Betriebs der zugehdrigen Hausanlagen entsprechend Buchstabe a oder
d.

der Reinigung und Wartung von Etagenheizungen und Gaseinzelfeuerstitten,
hierzu geh&ren die Kosten der Beseitigung von Wasserablagerungen und
Verbrennungsriickstédnden in der Anlage, die Kosten der regelmiRigen
Priifung der Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit und der damit
zusammenhangenden Einstellung durch eine Fachkraft sowie die Kosten
der Messungen nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz.

5. Die Kosten

a.

des Betriebs der zentralen Warmwasserversorgungsanlage,

hierzu gehéren die Kosten der Wasserversorgung entsprechend Nummer 2,
soweit sie nicht dort bereits beriicksichtigt sind, und die Kosten der Wasser-
erwdrmung entsprechend Nummer 4 Buchstabe a oder

b.

der eigenstandig gewerblichen Lieferung von Warmwasser, auch aus Anlagen
im Sinne des Buchstabens a,

hierzu gehtren das Entgeit fiir die Lieferung des Warmwassers und die
Kosten des Betriebs der zugehdrigen Hausanlagen entsprechend Nummer
4 Buchstabe a oder

c.

der Reinigung und Wartung von Warmwassergerdten,

hierzu gehdren die Kosten der Beseitigung von Wasserablagerungen und
Verbrennungsriickstdnden im Innern der Gerédte sowie die Kosten der regel-
médRigen Priifung der Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit und der
damit zusammenhangenden Einstellung durch eine Fachkraft.

6. Die Kosten verbundener Heizungs- und Warmwasserversorgungs-
anlagen

a.

bei zentralen Heizungsanlagen entsprechend Nummer 4 Buchstabe a und
entsprechend Nummer 2, soweit sie nicht dort bereits beriicksichtigt sind,
oder

b,
bei der eigenstédndig gewerblichen Lieferung von Wirme entsprechend

Nummer 4 Buchstabe ¢ und entsprechend Nummer 2, soweit sie nicht dort
bereits berlicksichtigt sind,

C.

bei verbundenen Etagenheizungen und Warmwasserversorgungsanlagen
entsprechend Nummer 4 Buchstabe d und entsprechend Nummer 2, soweit
sie nicht dort bereits berlicksichtigt sind.
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Erlduterung der Betriebskosten
Auszug aus der Betriebskostenverordnung (BetrkV)

7. Die Kosten des Betriebs des Personen- oder Lastenaufzugs

Hierzu gehoren die Kosten des Betriebsstroms, die Kosten der Beauf-
sichtigung, der Bedienung, Uberwachung und Pflege der Anlage, der
regelmafigen Priifung ihrer Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit
einschlieBlich der Einstellung durch eine Fachkraft sowie die Kosten der
Reinigung der Anlage.

8. Die Kosten der Straflenreinigung und der Millbeseitigung

Zu den Kosten der Strafenreinigung gehbren die fir die 6ffentliche StraBen-
reinigung zu entrichtenden Gebithren und die Kosten entsprechender nicht
offentlicher MaBnahmen; zu den Kosten der Miillbeseitigung gehdren
namentlich die fiir die Millabfuhr zu entrichtenden Gebiihren, die Kosten
entsprechender nicht 6ffentlicher Manahmen, die Kosten des Betriebs von
Miillkompressoren, Miillschluckern, Miillabsauganlagen sowie des Betriebs
von Millmengenerfassungsanlagen einschlieBlich der Kosten der Berech-
nung und Aufteilung.

9. Die Kosten der Gebdudereinigung und Ungezieferbekdmpfung

Zu den Kosten der Gebdudereinigung gehdren die Kosten fiir die Sduberung
dervon den Bewohnern gemeinsam benutzten Geb&udeteile, wie Zugénge,
Flure, Treppen, Keller, Bodenrdume, Waschkiichen, Fahrkorb des Aufzuges.

10. Die Kosten der Gartenpflege

Hierzu gehdren die Kosten der Pflege gértnerisch angelegter Fldchen
einschlieBlich der Erneuerung von Pflanzen und Geholzen, der Pflege von
Spielpldtzen einschlieBlich der Erneuerung von Sand und der Pflege von
Platzen, Zugdngen und Zufahrten, die dem nicht 6ffentlichen Verkehr dienen.

11, Die Kosten der Beleuchtung

Hierzu gehdren die Kosten des Stroms fiir die AuRenbeleuchtung und die
Beleuchtung dervon den Bewohnern gemeinsam benutzten Gebiudeteile,
wie Zugénge, Flure, Treppen, Keller, Bodenrdume, Waschkiichen.

12, Die Kosten der Schornsteinreinigung

Hierzu gehdren die Kehrgebiihren nach der maBgebenden Gebiihren-
ordnung, soweit sie nicht bereits als Kosten nach Nummer 4 Buchstabe a
berlicksichtigt sind.

13. Die Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung

Hierzu gehtren namentlich die Kosten derVersicherung des Geb&udes gegen
Feuer-, Sturm-, Wasser- sowie sonstigen Elementarschiden, der Glasver-
sicherung, der Haftpflichtversicherung fiir das Gebdude, den Oltank und
den Aufzug.

14. Die Kosten fiir den Hauswart

Hierzu gehoren die Vergiitung, die Sozialbeitrdge und alle geldwerten
Leistungen, die der Eigentlimer oder Erbbauberechtigte dem Hauswart fiir
seine Arbeit gewdhrt, soweit diese nicht die Instandhaltung, Instandsetzung,
Erneuerung, Schinheitsreparaturen oder die Hausverwaltung betrifft; soweit
Arbeiten vom Hauswart ausgefiihrt werden, diirfen Kosten fiir Arbeits-
leistungen nach den Nummern 2 bis 10 und 16 nicht angesetzt werden,
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Erlduterung der Betriebskosten
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15. Die Kosten

a.

des Betriebs der Gemeinschafts-Antennenanlage,

hierzu gehoren die Kosten des Betriebsstroms und die Kosten der regel-
maBigen Priifung ihrer Betriebsbereitschaft einschlielich der Einstellung
durch eine Fachkraft oder das Nutzungsentgelt flir eine nicht zu dem
Gebdude gehtrenden Antennenanlage sowie die Gebiihren, die nach dem
Urheberrechtsgesetz fiir die Kabelweitersendung entstehen; oder

b.

des Betriebs der mit einem Breitbandkabelnetz verbundenen privaten
Verteilanlage,hierzu gehdren die Kosten entsprechend Buchstabe a, ferner
die laufenden monatlichen Grundgebiihren fiir Breitbandkabelanschliisse.

16. Die Kosten des Betriebs der Einrichtungen zur Waschepflege

Hierzu gehdren die Kosten des Betriebsstroms, die Kosten der Uberwachung,
Pflege und Reinigung der Einrichtung, der regelméRigen Priifung ihrer
Betriebshereitschaft und Betriebssicherheit sowie die Kosten der Wasserver-
sorgung entsprechend Nummer 2, soweit sie nicht dort bereits beriicksichtigt
sind,

17. Sonstige Betriebskosten

Hierzu gehoren Betriebskosten im Sinne des § 1, die von den Nummern
1 bis 16 nicht erfasst sind.
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